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Stadt Schopfheim
Landkreis Lorrach

Satzungen

Uber den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften
,Ostliche Hinerhalden / Am Rain*

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 1 ff der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO), des § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW)
und des § 4 der Gemeindeordnung fUr Baden-Wurttemberg (GemO BW) hat der Ge-
meinderat der Stadt Schopfheim den Bebauungsplan und die zugehdrigen Ortlichen

Bauvorschriften mit der Bezeichnung
.Ostliche Hinerhalden / Am Rain*

am jeweils als Satzungen beschlossen:

§1

Rechisgrundiagen
1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147).

2. Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. 1 S. 1802).

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

4. Landesbauvordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358; ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der
Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4).

5. Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).



6. Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaBer Planungs- und Genehmigungsver-
fahren wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz - Plan-
SiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mdarz 2021 (BGBI. | S. 353).

§2

Raumlicher Geltungsbereich der Satzungen

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Ostliche Hiner-
halden / Am Rain* und der zugehdrigen értlichen Bauvorschriften ergeben sich jeweils

aus dem gemeinsamen zeichnerischen Teil.

§3

Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan besteht aus:

— dem zeichnerischen Teil im MaBstab M 1:500 vom 15.03.2022

— den Textlichen Festsetzungen vom 15.03.2022

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

- dem gemeinsamen zeichnerischen Teil M 1:500 vom 15.03.2022
- den Ortlichen Bauvorschriften in Textform vom 15.03.2022
Beigefugt sind:

1. eine Begrindung vom 15.03.2022

die sich sowohl auf den Bebauungsplan als auch
auf die Ortlichen Bauvorschriften bezieht
2. eine Artenschutzrechtliche Prifung des BUros Kunz GalLaPlan vom 15.03.2022

3. eine Abwdagung der Umweltbelange des BUros Kunz GalLaPlan vom 15.03.2022

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S.v. § 75 LBO handelt, wer den Ortlichen Bauvorschriften vorsatzlich

oder fahrlassig zuwiderhandelt.
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§5

Inkrafttreten

Diese Satzungen treten mit der ortsublichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in
Kraft.

Schopfheim, den

Dirk Harscher, BUrgermeister
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Stadt Schopfheim
Landkreis Lorrach
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

,Ostliche Hiinerhalden / Am Rain“

In Ergé&nzung zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen

Festsetzungen:

1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO
Allgemeines Wohngebiet ,WA" (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind
- Wohngebdude,
— die der Versorgung des Gebiets dienenden Ladden, Schank- und Speisewirt-

schaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-

cke.

Nicht zulassig sind § 1 (5) BauNvO und § 1 (6) Nr. 1 BauNVO
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fUr Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe sowie

—  Tankstellen.

Hohenlage baulicher Anlagen § 9 (3) BauGB
Die Hohenlage der baulichen Anlagen (RohbaumalB) istim Planteil im Meter Gber

N.N. festgesetzt. Abweichungen von +20 / -10 cm sind zul@ssig.
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3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

5.1

6.1

MasB der bauvlichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO
Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch

— die maximal zul&ssige Grundfladchenzahl (GRZ),

— die maximale Zahl der Vollgeschosse (Z),

— die maximal zulassige Traufhdhe (TH) und

— die durch Baugrenzen definierten Gberbaubaren Grundstucksfldchen.
Grundfladchenzahl § 19 BAuNVO
Es wird eine maximal zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Die GRZ kann durch Zufahrten, Zuwege, Nebenanlagen und versiegelte FlGchen

gem. § 19 (4) BauNvVO um 50 % Uberschritten werden.

Maximale Anzahl der Vollgeschosse § 20 BauNVvVO

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird auf Il (zwei) festgesetzt.

Hbhe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Als maximale Traufhdhe (TH) der Hauptgebdude wird eine Hohe von 6,00 m

festgesetzt.

Baugrenzen

Die Baugrenzen sind im Planteil festgesetzt.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen  § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Es qilt die offene Bauweise. Zuldssig sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Uberbaubare Grundstiicksfléiche § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVvVO

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen ergeben sich aus den im Planteil festge-

setzten Baugrenzen.

Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Baufenster
zuldssig. Sie mussen einen Abstand von mindestens 1,5 m zur 6ffentlichen Ver-

kehrsfldche einhalten. Garagen sind mit automatischen Toren auszustatten.
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7.

7.1

7.2

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

Nebenanlagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO

Zusatzlich zu Garagen und Carports sind je GrundstUck bis zu zwei Nebenanlagen
im Sinne von § 14 (1) BauNVO bis zu einem Volumen von 20 m?® innerhalb und

auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfidche (Baufenster) zul&ssig.

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen (z.B. Fahrradunterstand,
Mullbehdltereinhausung) mussen mit inrer GuBersten Kante zur Verkehrsfl&che ei-

nen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden § 9 (1) Nr. 6 BauGB
Es sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebdude zuldssig. Bei Doppelhdusern

ist eine Wohnung je Doppelhaushdlfte zuldssig.

Private Grunflachen § 9 (1) Nr. 15 BauGB
GemaB Eintrag im Planteil sind private Grinfldchen festgesetzt. Auf den privaten

Grunflachen sind Nebenanlagen unzuldssig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB
Nebenanlagen sind mit einem Flachdach auszufUhren und extensiv zu begrinen.

Die Dicke der Pflanzschicht muss mindestens 10 cm betragen.
Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal zu beschrénken.

Die Befestigung von Parkpl@tzen sowie Zufahrten, Wegen und Stellplatzen ist auf
das unbedingt notwendige MalB zu beschrdnken. Zur Verringerung der Boden-
versiegelung sind wasserdurchl@ssige Beldge mit belebter Bodenzone (z.B. Ro-
sengittersteine, Schotterrasen, Rasenpflaster) zu verwenden. Der Unterbau ist

ebenfalls wasserdurchldssig auszufUhren.

Der Einsatz metallhaltiger Materialien (z.B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer) zur Dach-
eindeckung oder als Fassadenbaustoff/ -verkleidung ist nur zul&ssig, wenn sie be-

schichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind.

Zu Beginn der Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend den Regeln der

Technik abzuschieben, zu lagern und ggf. wieder einzubauen. Uberschissige
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Massen sind ordnungsgemdan aus dem Plangebiet zu entfernen und auf eine zu-

gelassene Deponie zu bringen.

Notwendige AuffUllungen sind soweit méglich mit den im Gebiet anfallenden

Aushubmaterialien durchzufUhren.

Wdahrend der BaumaBnahmen sind Stérungen des Bodenprofils, Verdichtung
und Verschmutzung des Bodens, insbesondere auf kinftigen Vegetationsfla-

chen, zu vermeiden.

Wdhrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefdhrdenden

Stoffe (Ole, Diesel, Fette, etc.) in den Boden gelangen.

Bei den BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel humoses Boden-
material abgefahren wird wie fUr die BaumaBnahme unbedingt notwendig.
Baugruben und Leitungsgrdben sind mit Erdmaterial (Unterboden) auszuftllen

und auBerhalb befestigter Fldchen mit Humus abzudecken.

Das Befahren von unbefestigten Bodenfl&chen ist zu vermeiden oder nur unter
strikter Beachtung der Grenzen der Befahrbarkeit zu tolerieren (Baggermatten,

BaustraBen auf spater versiegelten Fladchen).

Jede tempordre Befestigung von Bodenfl&dchen ist nach Abschluss der Bau-

maBnahme sachgerecht zurickzubauen.

10.6 Die Rodung von Gehdlzen darf nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Feb-
ruar erfolgen. Sollte dies nicht moglich sein, sind die betreffenden Gehdlze vor
der Rodung von einer Fachkraft der Okologischen Baubegleitung auf Nester zu
Uberprifen und ggfs. die Rodungsarbeiten bis auf das Ende der Brutperiode zu

verschieben.

10.7 Die Beleuchtung im AuBenraum muss durch insektenfreundliche Leuchtmittel
(z.B. Natriumdampf-Niederdruckleuchten, LED warmweiB) in nach unten strah-

lenden Gehd&usen erfolgen.

10.8 Festsetzungen zum Artenschutz

a) Bei Abgang sind die dlteren Obstbdume mind. 10 Jahre als stehendes Totholz

zu erhalten. Gleichzeitig sind gleichwertige Obstb&dume gemdaB der Pflanzliste

+Ostliche Hinerhalden / Am Rain", Textliche Festsetzungen Seite 4 von 11



11.

b)

d)

f)

9)

h)

im Anhang an anderer Stelle der ,,Fldche fUr die Landwirtschaft” zu pflanzen,
diese somit zu ersetzen und einen langfristigen Lebensraum fUr totholzbewoh-

nende Arten wie Totholzk&fer oder Spechte zu erhalten.

Auf der ,Flache fUr die Landwirtschaft” sind sieben Pflanzgebote fUr heimi-
sche und hochstdmmige Obstbdume gemdans der Pflanzliste 1im Anhang des
Berichts zu den Umweltbelangen nach § 13b festgesetzt. Die Bume sind zu

pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Ab April mUssen alle als Winterquartier bzw. als Verstecke nutzbaren Oberfla-
chenstrukturen (v.a. Betonsteine, unter welchen bereits Blindschleichen ge-

funden wurden) innerhalb des Eingriffsbereichs manuell abgetragen werden.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist ein Reptilien-Schutzzaun entlang des Eingriffs-
bereichs zu stellen. Lediglich die Abgrenzung zur ,Rheinfelder StraBe" hin
kann ohne Reptilien-Schutzzaun belassen werden. Der Schutzzaun ist bis zum

Ende der Bauarbeiten an Ort und Stelle zu belassen.

Die Rodung von Gehdlzen muss auBerhalb der Brutperiode der Avifauna in
der gesetzlich dafUr zuldssigen Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar er-
folgen. Sollte dies nicht méglich sein, sind die betreffenden Gehdlze vor der
Rodung von einer quadlifizierten Fachkraft auf Nester zu Gberprifen und erst

nach fehlender Nutzung durch Brutvogel freizugeben.
Grundsatzlich sind die Bauarbeiten nur tagsuber auszufGhren.

Né&chtliche Dauer-Beleuchtungen an Gebdude und innerhalb der Gartenfld-

chen sind nicht zul&ssig.

Sind Beleuchtungen nicht zu vermeiden, sind fledermaus- und insekten-

freundliche Beleuchtungen anzubringen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

GemaB Eintragung im Planteil sind auf der landwirtschaftlichen FlGdche sieben

heimische, standortgerechte und hochstdmmige B&dume zu pflanzen. Die BGume

sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang einzelner B&ume sind

diese gleichartig zu ersetzen.
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11.3

12.

12.1

Pflanzempfehlungen siehe Pflanzliste im Anhang.
Mindestqualit&t Bume: Hochstamm, Stammumfang min. 18 cm.

Die nicht Uberbauten privaten GrundstUcksfldchen sind, soweit sie nicht fur Stell-
platze, Zufahrten oder Zugdnge verwendet werden, als Grin- und Gartenflédche
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Anlage einer einseitigen, monoto-
nen oder flachigen Gestaltung der Gartenfléiche auBerhalb von Uberdachun-
gen in Form von Steingdrten durch das Ausbringen von Schotter, Kies, Steinen,

Findlingen, Glassteinen und -splittern ist unzul&ssig.

Auf den privaten GrundstUcksfldchen im Allgemeinen Wohngebiet ist pro ange-
fangener 300 m? privater Grundstucksfldche mindestens ein hochstGmmiger, hei-
mischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Ab-

gang einzelner BGume sind diese gleichartig zu ersetzen.
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 (1) 25b BauGB

Die im Bebauungsplan mit einer Pflanzbindung gekennzeichneten Baume sind zu

erhalten, dauverhaft zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.
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Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 9 (6) BauGB

Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks SGdschwarzwald.
Bodenschutiz

Oberboden ist gem. dem aktuellen Stand der Technik fachgerecht zu lagern und

moglichst wiederzuverwenden. Innerhalb des Plangebiets ist ein Erdmassenausgleich

anzustreben.
Stadt Schopfheim, den Stadtbau Lérrach
Dirk Harscher, BUrgermeister i.V. Stephan Farber (Planverfasser)
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ANHANG

lll. HINWEISE

1. Alflasten
Offenkundige, bisher unbekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast
oder schadlichen Bodenverdnderung im Zuge der geplanten Bebauung sind der

Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde unverzuglich mitzuteilen.

2. Anpflanzungen
GemdaB § 178 BauGB kann die Gemeinde die EigentUmer durch Bescheid ver-
pflichten, ihr GrundstUck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § ? Abs. 1 Nr. 25 BauGB geftroffenen Festsetzungen des

Bebauungsplans zu bepflanzen.

Bei Geholzpflanzungen ist das Nachbarrecht von Baden-Wirttemberg zu be-

rOcksichtigen.

3. Archaologische Denkmalpflege

Falls bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist das Landesamt fur Denkmal-
pflege im Regierungsprdasidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, per Post, per Fax;
0761/208-3599 oder per E-Mail; abteilung8@rps.bwl.de, unverziglich zu benach-
richtigen. GemaRB § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Bau-
fortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegen-
stéinde, Graber, auffdllige Bodenverfarbungen, u.A.) umgehend zu melden und
bis zur sachgerechten Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Unterbrechun-

gen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurumen.

4. Radon

Im Landkreis Lorrach besteht in vielen geografischen Bereichen eine erhéhte
Belastung durch das aus dem Erdreich austretende radioaktive Edelgas Radon.
Wenn Gebdude gegen den Untergrund nicht entsprechend abgedichtet sind,
kann sich Radon in der Innenraumluft anreichern und gesundheitlich bedenkli-
che Konzentrationen erreichen. Die Radonkonzentrationen in der Bodenluft

kénnen kleinrGumigen Schwankungen unterliegen.
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6.1

Es wird empfohlen, die mégliche Belastung des Baugebiets bereits vor der Be-
bauung zu ermitteln, damit bereits in der Planungsphase auf bauliche MaBnah-
men zur Minimierung des Eintritts radonhaltiger Luft in die InnenrGume geachtet

werden kann.

Pravention ist billiger und meist erfolgreicher als eine nachtragliche Sanierung.
Unter Umstanden k&nnen Bodenluftmessungen des Baugrundes sinnvoll sein. In
der Regel sind aber einfache RadonschutzmaBnahmen preisgUnstiger als Stan-

dorterkundungen.

Bodenschuiz

Bei den BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel humoses Boden-
material abgefahren wird wie fUr die BaumaBnahme unbedingt notwendig.
UberschUssiger Oberboden sollte innerhalb des Flurstickes wiederverwendet
werden. Kulturarbeiten sind nur bei tfrockener Witterung und trockenem Boden

durchzufUhren, um Verdichtungen zu vermeiden.

Baugruben und Leitungsgrdaben sind mit Erdmaterial (Unterboden) — kein Humus
oder Bauschutt — aufzufillen und auBerhalb befestigter Fldchen mit Humus ab-

zudecken.

Das Befahren von unbefestigten Bodenfl&dchen ist zu vermeiden oder nur unter
strikter Beachtung der Grenzen der Befahrbarkeit zu tolerieren (Baggermatten,

BaustraBen auf spdater versiegelten Fldchen).

Jede tempordére Befestigung von BodenflGchen ist nach Abschluss der Bau-

maBnahme sachgerecht zurickzubauen.

Wasser

Schmutzwasser

Das hdusliche Schmutzwasser ist an die 6ffentliche Abwasserkanalisation mit
Anbindung an die éffentliche Kldranlage anzuschlieBen. Abwasseranlagen sind
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu erstellen, zu unterhal-

ten und zu betreiben. Die Abwasserbeseitigung obliegt der Gemeinde.
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6.2 Regenwassernutzungsanlagen

Sollten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fir WC-Spulleitungen ver-
wendet werden, mussen diese regelkonform ausgefuhrt werden. Betriebswas-
seranlagen (z.B. Regenwassernutzungsanlagen), die zur Enthahme oder Ab-
gabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im Sinne der
Trinkwasserverordnung hat und zusétzlich in Liegenschaften betrieben werden,

sind nach § 13 (4) TrinkwV der zust&ndigen Behorde anzuzeigen
6.3 Schicht-/Hangwasser, Dradnagen

Keller sind mittels geeigneter MaBnahmen (weiBe Wanne, Anbringen von Dich-
tungen) gegen sich im verflliten Arbeitsraum sammelndes und aufstauendes
Regenwasser und ggf. Schichtwasser zu schiutzen. Die Verlegung von Dr&dnagen
um das Bauwerk und deren Anschluss an die éffentlichen Misch-, Schmutz- oder
Regenwasserkandle ist nicht zuldssig. Ausnahmen hiervon bedUrfen der Zustim-
mung des Betreibers der 6ffentlichen Kanalisation und des Landratsamtes

Lérrach, Fachbereich Umwelt.
6.4 Starkregen

Die Bauherren werden darauf hingewiesen, dass mit Starkregenereignissen ge-
rechnet werden muss. Dementsprechend sollte der Bauherr Vorsorge fur den
Schutz des kunftigen Eigenheimes treffen. Dies ist z.B. durch Bodensenken, Bo-
denschwellen, Aufkantungen an Lichtsch&chten und Kellereingdngen oder
Barriere-Systeme maoglich. Detaillierte Informationen sind auf den Internetseiten
der LUBW abrufbar.
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IV.

PFLANZENLISTE

Bdume: Zuldssig sind nur standortgerechte und landschaftstypische Baumarten

mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, z. B.:

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Ha&nge-Birke
Hainbuche
Rotbuche
Vogelkirsche
Stiel-Eiche

Echte Mehlbeere
Vogelbeere
Sommerlinde

Berg-Ume

Obstbdume

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Prunus avium
Quercus robur

Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Tilia platyphyllos

Ulmus glabra

Apfel: Blauacher, Kaiser Wilhelm, Oldenburg, Jakob Fischer, Brettacher, Boskoop,

Gewdurzluiken, Blenheim Goldrenette, Trierer Weinapfel, Ananasrenette, Graven-

steiner, Danziger Kant, Goldparmdane, Berlepsch Goldrenette, Bohnapfel, Zuc-

calmaglio

Birnen: Gute Luise, SUlibirne, Gelbomébstler, Conference, Gellerts Butterbirne, Ale-

xander Lucas, Schweizer Wasserbirne

Kirschen: Burlat, Beutelsbacher, Buttners rote Knorpelkirsche

Nussbdaume: Walnuss

Pflaumen / Zwetschgen: BUhler FrUhzwetschge, Ontariopflaume, The Czar, Hanita
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Stadt Schopfheim

Landkreis Lorrach

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

,Ostliche Hiinerhalden / Am Rain“

In Ergénzung zum zeichnerischen Teil gelten gem. § 74 LBO folgende

Ortliche Bauvorschriften:

1.1

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen - Décher § 74 (1) Nr. 1 LBO
FUr die Hauptgebdude sind nur Walmddacher mit Dachneigungen von 20° - 25°
sowie Satteld&cher mit Dachneigungen von 25° - 35° zuldssig. Nebenanlagen,

Garagen und Carports sind ausschlieBlich mit Flachdachern zulassig.

Flachddcher sind zu begrinen. Die Dacheindeckung geneigter Dacher ist nur

in den Farben grau bis rotbraun zuldssig. Ziegel sind nur unglasiert zul&ssig.

Hinweis: Zur Begrinung von Flachd&chern siehe Planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Ziffer 10.1 — Fidchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Wellfaserzement, offene Bitumenbahnen, Dachpappe und gldnzende oder

reflektierende Materialien sind als Dacheindeckung nicht zuldssig.

Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien § 74 (1) Nr. 1 LBO

Kollektoren zur Nutzung solarer Energie sind wie folgt zuldssig:

— Bei Satteld&chern sind Kollektoren zur Nutzung solarer Energie parallel zur
Dachneigung auszurichten. Sie dirfen eine Aufbauhéhe von 0,3 Metern

zur Dachfldche nicht Uberschreiten.

— Bei Flachd&chern ist eine AufstGnderung bis zu einer Hohe von 1,00 Metern
Uber der Dachfléche zuldssig. Die AufstGnderung dient dazu, neben den

Solarkollektoren zusatzlich eine extensive Begrinung zu ermdéglichen.

Als Dachfladche gilt die oberste befestigte Ebene des Daches, also die Ziegel-
oder Metalleindeckung, Kiesschittung oder entsprechend. Die Hohe ist senk-

recht zur Dachneigung zu messen.
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4.2

4.3

4.4

4.5

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen - Gebdude § 74 (1) Nr. 1 LBO
Neonfarbene, blendende bzw. grell geténte Dach- und Wandverkleidungsma-

terialien sind nicht zuldssig.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke § 74 (1) Nr. 3LBO
Die unbebauten Fldchen bebauter Grundsticke sind gdrtnerisch zu gestalten
und dauerhaft zu unterhalten. Lose SteinschUttungen oder Vliese (Schottergdr-

ten) sind unzuldssig.

Verdnderungen der GrundstUcksoberfldche sind, soweit erforderlich, in ge-
schlossener Form und nach landschaftsgartnerischen Gesichtspunkten durchzu-
fUhren. Die Gel@ndeverhdltnisse der Nachbargrundsticke sind dabei zu be-

rOcksichtigen.

Abweichungen von der natirlichen Geldndeoberfldche zu den Nachbar-

grundsticken durfen nur einvernehmlich erfolgen.

Jegliche beabsichtigte Gelandeveranderung, AuffUllung oder Abfragung ist im
Bauantragsverfahren mit ausreichenden und priffadhigen Unterlagen mit Ge-
l&dndeschnitten an sadmtlichen Geb&udekanten planlich und textlich darzustel-

len.

Stutzmavern dirfen eine Héhe von 1,50 m nicht Uberschreiten. Sollte es erforder-
lich sein, groBere Héhen abzufangen, so ist das Gelé&nde zu terrassieren. Die
ebenen Fldchen zwischen den Terrassen mussen eine Mindestbreite von 1,0 m
aufweisen. Von offentlichen Verkehrsflichen mussen StUtzmauern einen Ab-
stand von 0,5 m einhalten.

StGtzmauern sind aus regionalen Natursteinen als Natursteinwand, Trocken-

mauer oder Gabionen herzustellen.

Dauerhafte Standorte fur Abfallboehdlter auf den privaten GrundstUcken sind

mit einem baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz zu versehen.
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5. Einfriedungen § 74 (1) Nr. 3LBO
5.1 Einfriedungen sind ausschlieBlich als Holzstaketenz&une oder Drahtgeflechtzdu-
ne zuldssig. Geschlossene Einfriedungen (Beton- oder Natursteinmauern) sind

nicht zuldssig, auch nicht in Form von Sockeln. Stacheldraht ist unzul&ssig.

6. Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser
§ 74 (3) Nr. 2 LBO
6.1 Zur RUckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers der Dachflachen auf
den privaten GrundstUcken ist pro Grundstick eine Retentionszisterne herzustel-
len. Als Retentionsvolumen (ohne Speichervolumen) sind mind. 2 m® je 100 m?
angeschlossener Dachfléche und einem Drosselabfluss von max. 0,3 I/s vorzu-
sehen. Die Uberlaufe der Zisternen und die Hoffldchen sind an die &ffentliche

Kanalisation (Trennsystem) anzuschlieBen.

Stadt Schopfheim, den Stadtbau Lérrach

Dirk Harscher, BUrgermeister i.V. Stephan Farber
(Planverfasser)
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1. ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

1.1 Planungsanlass und Ziel

Die Stadt Schopfheim ist als Mittelzentrum im Wiesental aufgrund ihrer attraktiven
Lage im GroBraum Basel und aufgrund der guten sozialen und technischen Inf-
rastruktur ein beliebter Wohn- und Arbeitsort. Mit insgesamt fast 20.000 Einwoh-
nern in Schopfheim und den ? Ortsteilen ist ein konstantes Wachstum verbunden,
das sich in vermehrter Bautatigkeit in der Kernstadt wie auch in den Ortsteilen
widerspiegelt. Gerade der Ortsteil Wiechs sudlich von Schopfheim ist in den letz-
ten Jahrzehnten durch einige Neubaugebiete wie z.B. ,,Rebacker-Rutteberg" in-
zwischen bis auf fast 2.000 Einwohnern angewachsen. Die Baugebiete in Wiechs
sind zu einem GroBteil aufgefUllt; freie Baupl&tze stehen kaum zur VerfOgung.

Die Stadt Schopfheim erhielt die Anfrage einer Familie aus dem Ortsteil zur Errich-
tung von zwei Wohngebduden ndérdlich der ,Rheinfelder StraBe" im Ortsteil
Wiechs. Neben einem von der Familie selbst genutzten Gebdude soll ein zweites
Wohnhaus errichtet werden. Die zu arrondierende Fldche grenzt unmittelbar an

den bebauten Ortsteil an.

Die Stadt Schopfheim unterstUtzt das Vorhaben, insbesondere da fur die langfris-
tige Ausweisung von Wohnraum im Fldchennutzungsplan kaum noch Fldchen zur
Verfugung stehen. Kleinere Abrundungen und Ergdnzungen sowie die Schlie-
Bung von BaulUcken als MaBnahmen der Innenentwicklung werden daher ver-
mehrt vorangetrieben, um hiermit der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum

zumindest in geringem Umfang entgegenzuwirken.

1.2 Abgrenzung, Lage und GroBe des Plangebiets
Das Plangebiet liegt im Schopfheimer Ortsteil Wiechs an der Rheinfelder StraBe
und betrifft das Grundstuck mit der Fist. Nr. 1345. Das Plangebiet misst eine GroBe

von ca. 4.153 m2.

Im Osten endet das Plangebiet an der StraBe ,,Am Rain"; im Westen bildet das
GrundstUck mit der FIst. Nr. 1345/3 die Grenze. Nordlich und westlich des Plange-
biets liegen Uberwiegend Wohngebdude; 6stlich ein landwirtschaftlicher Betrieb.
Im Norden schlieBt ein Hotel mit Restaurant an. Nach SUden und SUdosten liegen

landwirtschaftlich genutzte FiGchen.
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Das geplante Baugebiet liegt sudlich des Hotels ,,Krone* und schlieBt an die Be-
bauungspldne ,Hinter der HOnerhalden-Ost*, ,,Dellacker” und ,,Ostliche Hiner-

halden® an bzw. Uberlagert diese in Teilen.

Abbildung 1: Lageplan mit Darstellung des Plangebiets

1.3 Regionalplan
FUr die Stadt Schopfheim sind die Ziele des Regionalplans 2000 des Regionalver-
bands Hochrhein-Bodensee maBgebend. Nach dem Regionalplan ist die Stadt
Schopfheim als Mittelzentrum auszubauen (PS 2.1.1). Neben Schopfheim und
Fahrnau sind die Ortsteile Wiechs und Langenau aufgrund ihrer zentralen Lage
als Entwicklungsorte fir Wohnen ausgewiesen. Daher besteht hier die Moglich-

keit, Fidchen, die Uber den Eigenbedarf hinausgehen, auszuweisen.

Der Ortsteil Wiechs ist als Ausschlussgebiet fUr den Abbau oberfldéchennaher Roh-
stoffe gekennzeichnet; weiterhin ist der Siedlungskérper grob dargestellt. Wiechs
ist nach Osten, SUden und Westen von einem Regionalen Grinzug sowie von

einem Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (VRG) (PS 3.2.1) umgeben.

Das Plangebiet liegt im direkten Anschluss an den bestehenden Siedlungskorper
auf Hohe des letzten Gebdudes der Bebauung nérdlich der Rheinfelder Strale.

Der Bebauungsplan entspricht den Grundsdtzen und Zielen der Raumordnung.
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Abbildung 2: UnmaBstablicher Auszug aus dem Regionalplan, Quelle: Regionalverband Hochrhein-

Bodensee

1.4 Flachennutzungsplan

Abbildung 3: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan. Quelle: Geoportal Raumordnung BW
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1.5

1.6

Im Fldchennutzungsplan der Stadt Schopfheim ist das Plangebiet im nérdlichen
Bereich als gemischte Baufldche dargestellt. Die zu arrondierende Fl&che ist bis-
lang als AuBenbereich i.S. § 35 BauGB einzustufen. Sie grenzt unmittelbar an den
bebauten Ortsteil an.

Der aufzustellende Bebauungsplan erfullt damit die Voraussetzungen des § 13b
BauGB, wodurch keine Anderung des Flachennutzungsplans notwendig wird,

sondern dieser auf dem Weg der Berichtigung anzupassen ist.

Verfahren nach Baugesetzbuch

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB auf-

gestellt. Die Bedingungen zur Zuldssigkeit des Verfahrens werden erfullt:

- Die Summe der Grundfldchen im Sinne des § 13a (1) Safz 2 BauGB liegt mit
4.153 m? deutlich unter der Grenze von 10.000 m?2.

- Das Gebiet wird als Algemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen.
Entsprechend werden keine Zuldssigkeiten von Vorhaben begrindet, die ei-
ner Pflicht zur DurchfGhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung unterldgen.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fUr eine BeeintrGchtigung derin § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter vor. Siehe hierzu auch die Be-
trachtung der SchutzgUter in Kapitel 4.

- Im Umfeld befinden sich keine Betriebe oder Einrichtungen, die Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen
nach § 50 Satfz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes mit sich bringen wir-
den.

Im beschleunigten Verfahren entfallen der Umweltbericht sowie die Eingriffs- /

Ausgleichsbilanzierung, da diese aufgrund des Verfahrens als vorab ausgegli-

chen gelten. Auch auf die Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10a (1) BauGB

wird verzichtet.

Planerisches Konzept

Im Plangebiet mit seiner GréBe von 4.153 m? ist die Errichtung von zwei Wohnhd&u-
sern mit Garage vorgesehen. Die neuen Gebdude sollen sich in ihrer stGdtebau-
lichen Struktur bestmdglich in die bestehende Wohnbebauung des westlich und

nordlich angrenzenden Wohngebiets einflgen.
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Das Geldande fallt von Stden nach Norden um bis zu 9 m ab. Der Bebauungsplan
reagiert auf die bestehende Topografie in Wiechs und setzt Traufhdhen von ma-
ximal 6,00 m fest. Die Gebdude werden daher an der Bergseite mit zwei Geschos-
sen in Erscheinung freten, auf der Talseite ragen drei Geschosse aus dem Ge-

[&nde heraus.

1.7 Sonstige Planungsrechtliche Grundlagen und Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Sidschwarzwald. GemdaB Informao-

tion des Geoportals der LUBW liegt das Plangebiet auBerhalb von Schutzgebie-

fen und Schutzzonen.

<

R \ Wasserschutzgebiet
Hinter dem [ festgesetzt
m it \ Mttle D3 vorlaufig angeordnet

I i vershren

] fachtechnisch abgegrenzt
FFH-Mahwiese
In der Naturdenkmal
Relgeltsmatt| Flachenhaft
O  Einzelgebide

Biotop

[ Offenlandbiotopkartierung
Aut dom -

Euckenacker [ waldbictopkartierung

<) sl Waldschutzgebiet
= Bannwald
[11] schonwald

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

/] FFH-Gebiet
fiszremorz
A N vogelschutzgebiet
Biospharengebiet
- Ke
| P
Im Paffenacker | ent

Im Eisengrund
Aut dem
Kappele

@

Abbildung 4: Biotope und Landschaftsschutzgebiete. Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der beabsichtigten Nutzung wird das Plangebiet als Allgemeines

gen Nutzungen.

Wohngebiet festgesetzt. Algemeine Wohngebiete dienen gemdaB § 4 BauNVO
Uberwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind gem. § 4 BauNVO regelmdaBig zuldssi-

Da ein Verfahren gem. § 13b BauGB vorwiegend der Schaffung von Wohnraum

dient, sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen auszuschlieBen.
2.2

MafB der baulichen Nutzung, Hohenentwicklung

Rheinfelder
Strale
492 3 m 0. NN

Abbildung 5: Beispielhafter Schnitt. Quelle: Eigene Darstellung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Grundfldchenzahl (GRZ) als
HochstmaB, der maximal zuldssigen Traufhdhen (TH), die maximale Zahl der Voll-

geschosse (Z) und die durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren GrundstUcks-
fldchen geregelt.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die festgesetzte GRZ entspricht dem Orientierungswert des § 17 BauNVO. Eine
groBere Dichte wdre in diesem Bereich unvertréglich.

Traufhdhe

Ses.

Die Traufhdhe setzt den GuBersten Punkt der Durchdringung von AuBenwand und
Dachhaut fest. Sie ist zu messen ab der Oberkante RohfuBboden des Erdgeschos-

Die Héhenlage der Gebdude wurde durch die Festsetzung der maximalen Trauf-
hohe der Hauptgebdude von 6,00 m festgesetzt.

Als Bezugspunkt gilt der
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23

24

RohfuBboden gem. Einfragung im Lageplan. Wie zuvor in Ziffer 1.6 aufgefGhrt,
kédnnen talseits bis zu drei Geschosse in Erscheinung freten. Eine maximale Ge-
bdudehdhe wurde nicht festgesetzt. Diese ergibt sich durch das Zusammenspiel
von Traufhéhe, moglicher Gebdudetiefe innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stUcksfldche und der festgesetzten Dachneigung. Die Festsetzung dient auch ei-

nem vertraglichen Nebeneinander der geplanten Gebdude.

Anzahl Vollgeschosse
Die maximale Anzahl an Vollgeschossen ist durch Eintrag im Lageplan festge-

setzt. Insgesamt sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache

Im Zusammenspiel der Festsetzungen zur Bauweise, zur Stellung der baulichen
Anlagen und der Verortung der Gebdude Uber die Uberbaubaren Grundsticks-
fldchen wird die gewUnschte stddtebauliche Struktur erreicht. Dabei wird insbe-
sondere der Lage im Hang Rechnung getragen und insgesamt ein ruhiges und

harmonisches Erscheinungsbild gefordert.

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise, die jedoch nur auf Einzel- und Doppel-
hauser beschrankt wird, da die bestehende Bebauung diesem am besten ent-
spricht. Hierdurch wird auch sichergestellt, dass die beabsichtigte aufgelockerte

stadtebauliche Struktur am Ortsrand eingehalten wird.

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen wurden im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans durch die Darstellung von Baugrenzen bestimmt. Hierdurch wird
im Wesentlichen die Lage und die stddtebauliche Struktur der Hauptgebdude

bestimmt.

Die Gebdudestellung ermdglicht zudem eine gute Besonnung und Belichtung

und dementsprechend eine gute Ausnutzung solarer Energie.

Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze

Im Plangebiet sind Garagen, Carports und Stellplétze innerhalb und auBerhalb
der Baufenster zuldssig. Sie mussen einen Mindestabstand zur &ffentlichen Ver-
kehrsfldche einhalten, um die Sichtbeziehungen nicht zu stéren. Die festgesetz-
ten automatischen Garagentore sollen ein schnelles Abfahren aus dem StraBen-

raum sicherstellen.
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2.6

2.7

2.8

2.9

Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind groBere Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1)
BauNVO, die dem privaten Bauvorhaben dienen nur begrenzt zuldssig, um ein
Lustellen der Freifldchen mit Nebenanlagen zu verhindern. Konkret sind je Grund-
stGck maximal zwei Nebenanlagen mit je maximal 20 m® umbautem Raum zul&s-
sig. Dies entspricht beispielsweise einem Fahrradunterstand sowie einem Garten-

schopf.

Es wird darauf hingewiesen, dass Nebenanlagen grundsatzlich auf die GRZ i.S.
des § 19 (4) BauNVO angerechnet werden. Entsprechend sind diese nur zuldssig,
wenn durch Hauptgebdude sowie Nebenanlagen, Zufahrten und versiegelte

Fldchen die GRZ um maximal 50% Uberschritten wird.

Maximale Anzahl der Wohneinheiten

Um die geplanten Gebdude in die umgebende dorfliche Struktur einzubinden
und eine an die Umgebung angepasste Bebauung zu férdern, wird die maximale
Anzahl der Wohneinheiten beschrankt. Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnun-
gen zuldssig; je Doppelhaushdlfte ist aufgrund der kleineren WohnflGche maxi-

mal eine Wohnung zul@ssig.

Private Grunflachen
Im Gegensatz zur Wohnbaufldche sind innerhalb der privaten Grinfldchen keine

Nebenanlagen oder sonstige bauliche Anlagen zuldssig.

Flachen fur die Landwirtschaft

Die &stlich anschlieBende Freifldche soll unbebaut bleiben und mit Hilfe der fest-
gesetzten Begrunung einen Ortsrand definieren. Daher wurde die FlGdche nicht
als 6ffentliche oder private Grinfldche festgesetzt.

Die FIGche soll durch weitere Anpflanzungen von B&umen zu einer hochwertigen

Streuobstwiese entwickelt werden.

Flachen und MaBnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf dem Grundstick zu minimieren und die Versicke-
rung von Niederschlagswasser zu unterstUtzen sind Wege- und Stellplatzfldchen
sowie Zufahrten auf das unbedingt notwendige MaB zu beschrénken und in einer

wasserdurchld@ssigen Oberflachenbefestigung auszufUhren. DarUber hinaus sind
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Nebenanlagen mit einem Flachdach auszufUhren und zumindest extensiv zu be-

grunen.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verunreinigungen mit Metalli-
onen ist der Einsatz von Metallen im Dach- und/oder Fassadenbereich nur dann
zul@ssig, wenn diese beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind. Hier-
durch soll eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden. AuBerdem
wurde zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche AuBenbeleuchtun-

gen in nach unten strahlenden Gehdusen festgesetzt.

Die allgemeinen Festsetzungen zu Baumpflanzungen dienen insbesondere der
Ein- und Durchgrinung des Plangebiets sowie dem Erhalt der Bodenfunktionen

und der Aufwertung von Biotopstrukturen fur Pflanzen und Tiere.

Um einen Uber das absolut notwendige MaB hinausgehenden Eingriff in den Bo-

den zu vermeiden, wurden die Bauphase betreffende Festsetzungen getroffen.

Die festgesetzten MaBnahmen zum Artenschutz werden in Kapitel 4.1 erlGutert.
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3. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gerade das duBere Erscheinungsbild von Gebduden ist ein Spiegelbild einer orts-
typischen Bebauung. Ortliche Bauvorschriften wurden insbesondere zur Durch-

fOhrung baugestalterischer Absichten und zum Schutz der Ortsteile erlassen.
Dacher, Gebaudegestaltung

Im Plangebiet sind fUr die Hauptgebdude ausschlieBlich Walmd&cher mit Dach-
neigungen von 20° - 25° sowie Sattelddcher mit 25° - 35° zuldssig, so dass sich
neue Gebdude in die bestehende und dérflich geprégte Ortsstruktur einfGgen.
Da Dachformen und Dachfarben der Hauptgebd&ude bedeutend fUr die Fern-
wirkung eines Ortsteils sind, sollen bestehende und neue Gebdude insgesamt ein

harmonisches Erscheinungsbild présentieren.

Ddacher von Nebenanlagen und Garagen sollen sich deutlich unterordnen. Aus
gestalterischen und ékologischen Grinden sind D&cher von Nebengebduden,
Garagen und Carports daher mit Flachddchern zuldssig und in diesem Fall zu
begrinen. Dies betrifft auch untergeordnete Bauteile der Hauptgebdude. Die
Begrinung unterstUtzt unter anderem das Versickern bzw. Verdunsten von Nie-
derschlagswasser direkt vor Ort, entlastet das vorhandene Abwassersystem und

dient der Artenvielfalt von Kleinlebewesen.

Wellfaserzement, offene Bitumenbahnen, Dachpappe, glinzende oder reflek-
tierende Materialien sowie blendende und grell geténte Dach- und Wandver-

kleidungsmaterialien sollen als ortsuntypisch nicht verwendet werden.
Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien

Solaranlagen sind nicht nur erwUnscht, sie sind seit geraumer Zeit bei Wohnbau-
vorhaben auch verpflichtend. Die Anlagen sollten so angeordnet werden, dass
sie eine ausreichende Ausbeute an Energie ermoglichen. Gleichzeitig kann die
Art der Anbringung die ruhige Gliederung der Geb&ude unterstitzen oder durch

abgewinkelte ,Sonderkonstruktionen* auch stéren.

Bei Flachddchern wurde die Hohenbegrenzung so gewdhlt, dass eine Anbrin-
gung von Solaranlagen zusatzlich zur extensiven Dachbegrinung moglich und
ausdrucklich vorgesehen ist. Bei geneigten Dachfldchen sollten Solaranlagen

der Dachneigung entsprechen.
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Gestaltung unbebauter Flachen

Die Festsetzung, dass die nicht Uberbauten Fidchen der Grundsticke zu begru-
nen bzw. gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, unterstUtzt die Qualitat
des offentlichen Raums und des Ortsbilds. Mit Schotter oder Kies Uberdeckte FI&-
chen, sog. Schottergérten sind aus gestalterischen und dkologischen Grinden
ausgeschlossen. GemdaB § 9 (1) Landesbauordnung BW ist die Anlage von soge-
nannten , Schottergdrten* unzuldssig: ,,Die nicht Uberbauten Fidchen der bebau-
ten GrundstUcke muUssen Grunfldchen sein, soweit diese Fidchen nicht fUr eine
andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Eine Versiegelung in Form einer
eingezogenen Folie und einer Schotterabdeckung entspricht daher nicht den
gesetzlichen Vorgaben, da sich hierdurch die Grundwasserneubildungsrate ver-
ringert und sich die Fldche im Sommer unnétig aufheizt. Zudem stellt eine solche

Schotterfldche keine Lebensgrundlage fur Flora und Fauna dar.

Weitere Festsetzungen zur GrundstUckgestaltung sowie zu StUtzmauern sollen
auch nachbarschaftlichen Auseinandersetzungen vorbeugen. UbermdéBige Ab-
grabungen sorgen an den Grenzen fur unmaBstabliche Verspringe und sind

auch gestalterisch unerwUnscht.

Standorte fUr Abfallbehdlter sind mit einem baulichen oder pflanzlichen Sicht-
schutz zu versehen. Diese Festsetzung dient der positiven Wahrnehmung des
Plangebiets und sorgt zudem fUr eine Minimierung der Konflikte durch Ge-

ruchsimmissionen.
Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschlieBlich als Holzstaketenzune oder Drahtgeflecht-
zdune zugelassen, um sie gestalterisch ins Ortsbild einzupassen. Geschlossene
Einfriedungen und Stacheldraht wurden aus ortsgestalterischen Grinden und zur

Einbindung in das vorhandene offene Landschaftsbild ausgeschlossen.
Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Um die &ffentliche Regenwasserkanalisation zu entlasten und Abwasserspitzen zu
verringern wurden Retentionsspeicherzisternen zur Sammlung und gedrosselten
Einleitung von Niederschlagswasser festgesetzt. Die GroBe der Speicherzisterne

bemisst sich dabei an den anzuschlieBenden Dachfl&chen.
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4.1

UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13 b BauGB auf-
gestellt. Daher erfolgt keine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz. Die
Umweltbelange wurden neben den Belangen des Artenschutzes gepruft und es
wurden MaBnahmen aufgrund der artenschutzrechtlichen Untersuchung zur Si-

cherung geschutzter Arten festgesetzt.

Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes wurden im Gutachten des Buros Kunz GalLaPlan
umfassend gepruft. Zur Sicherung der Belange wurden Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen. Die detaillierten Analysen und Beschreibungen sind in den
Artenschutzfachlichen Gutachten enthalten. Diese sind dem Bebauungsplan
beigeflgt. Im Folgenden werden die abgepruften Arten kurz zusammengefasst

und die zugehodrigen MaBnahmen erldutert.

Kafer

Im Zuge der Kontrolle der Baumhéhlen auf Totholzk&ferspuren wurden keine Hin-
weise auf totholzbewohnende Kafer gefunden. Somit ist derzeit nicht von einem
Vorkommen von streng oder besonders geschutzten Kaferarten auszugehen. For
das Bauvorhaben werden drei Baume (Walnuss: BHD 30 cm, Apfel: BHD 38 cm,
Kirsche: BHD 14 cm) entfernt. Aufgrund ihrer Seneszenz und Wuchsform sind sie
fUr die totholzbewohnenden Arten Hirschk&fer und Kérnerbock als interessant

einzuschdtzen.

Zur Kompensation des Verlusts von Vegetationsstrukturen werden auBBerhalb des
Eingriffsbereichs auf der ,,Fidche fur Landwirtschaft* sieben Pflanzgebote fUr hei-
mische und hochstdmmige Obstbdume gemdaB der Pflanzliste 1 im Anhang fest-
gesetzt. Zusa@tzlich zu den schon vorhandenen Obstbdumen kann der Charakter
einer Streuobstwiese durch die sieben Pflanzgebote fur heimische und hoch-

stmmige BAume erhalten und verbessert werden.

Repftilien
Im Zuge der Reptilien-Kartierung im Jahr 2021 konnten insgesamt drei Individuen
der besonders geschutzten Blindschleiche nachgewiesen werden. Nachweise

weiterer Reptilien-Arten im Plangebiet gibt es nicht.
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Um Beeintrdchtigungen zu vermeiden, ist der geplante Eingriffsbereich mittels
EntwertungsmaBnahmen fUr Reptilien unattraktiv zu machen und grundsatzlich
durch das Vorhandensein von SchutzzGunen eine Zuwanderung bzw. Nutzung zu

verhindern.

Eine erhebliche Stérung von Reptilien ist nicht zu erwarten. Falls streng geschitzte
Arten der Reptilien vorhanden sind, besiedeln sie bereits jetzt Bereiche unmittel-
bar angrenzend an Wohnbebauung und werden wdhrend der Bauzeit infolge
der Abschirmung durch den Schutzzaun in unbeeintréchtigten bzw. stérungsar-

men Bereichen bleiben.

Voégel

Im Plangebiet selbst wurden keine Brutvdgel erfasst. In den angrenzenden Berei-
chen konnten aber Brutvogelarten der siedlungsnahen Bereiche nachgewiesen
werden. Gebdudebriter wie z.B. Rauchschwalbe und Haussperling nutzen

héchstwahrscheinlich die umliegenden Gebdude und Rinder-/ Pferdestdlle.

Es kommen Uberwiegend siedlungsfolgende Végel mit hohen Bestandszahlen

vor. Greifvdgel waren ausschlieBlich im Uberflug zu beobachten.

Um eine Verletzung der Verbotstatbestinde zu vermeiden, muss die Rodung der
Gehdlzstrukturen in der gesetzlich dafur zuldssigen Zeit von Anfang Oktober bis
Ende Februar erfolgen. Sollte dies aus terminlichen Grinden nicht moglich sein,
sind die Gehdlze von einer dkologischen Fachkraft zu untersuchen und erst nach

fehlender Nutzung durch Brutvdgel freizugeben.

Angesichts der bestehenden Stérwirkungen (vorhandene Siedlung mit landwirt-
schaftlichem Betrieb) sind die Arten der Umgebung bereits an die mit dem Eingriff
verbundenen Storwirkungen angepasst. Brutvogelarten im Randbereich des
Plangebiets lassen sich durch die erhdhten Storwirkungen im Eingriffsbereich
nicht erheblich beeintréchtigen. Der geringfugige Verlust an Grunland bzw. Nah-
rungshabitat kann ohne Weiteres direkt in der angrenzenden Umgebung kom-

pensiert werden.

Fledermd@use

Im Plangebiet sind viele B&ume vorhanden, die potenzielle Quartiersstrukturen for
Fledermduse in Form von Héhlen, Spalten oder Rindenabplatzungen aufweisen.
Potenziell nutzbare Gebdude befinden sich ausschlieBlich auBerhalb der Plange-

bietsabgrenzung.
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Die betroffenen BGume im Plangebiet wurden &uBerlich sowie mittels Endoskop-
kamera auf Fledermausspuren (Kot etc.) begutachtet. Dabei konnten keine Hin-
weise auf einen Fledermausbesatz festgestellt werden. Der GroBteil der Gehdlze

bleibt ohnehin erhalten.

Die vorhandenen Grunlandbereiche bieten fur Fledermduse ein Nahrungsange-
bot. Bei der Jagd notwendige Orientierungselemente wie Gehodlze oder Gebdu-
dekanten finden sich Gber das gesamte Plangebiet verteilt bzw. unmitteloar an-
grenzend. Die Eignung des Plangebiets als Jagdhabitat fUr Fledermduse ist ins-

gesamt als mittel bis hoch einzustufen.

Durch die Auswertung der akustischen Aufnahmen bei den insgesamt funf
durchgefuhrten Kartierungen konnten folgende Arten bzw. Gattungen nachge-

wiesen werden:

- WeiBrand- / Rauhautfledermaus

- Iwergfledermaus

- Nyctaloide (Nordfledermaus, Breiflugelfledermaus, Zweifarbfledermaus, Klei-
ner oder GroBer Abendsegler)

- Mausohren (Gattung Myotis)

- Langohren (Gattung Plecotus)

- Alpenfledermaus

Neben normalen Ortungsrufen konnten auch einige Sozialrufe sowie Feeding
Buzzes aufgenommen werden. Es werden Quartiere von Zwergfledermdusen von
WeiBrandfledermdusen in der nGheren Umgebung vermutet. Die Feeding Buzzes

weisen auf eine Nutzung der Plangebietsfldche als Jagdrevier hin.

Die Fledermaus-Aktivitadt im Plangebiet kann insgesamt als hoch eingestuft wer-

den.

Grundsatzlich sind die Bauarbeiten fur das Einfamilienhaus nur tagstber auszu-
fUhren, da sich die Fledermd&use dann in der Ruhepause befinden und somit Flug-
korridore wahrend der DGdmmerung nicht beeintrachtigt werden. Dauerbeleuch-
tungen der Gebdudefassaden und Gartenbereiche sollten nicht erfolgen, da so
eine mdgliche Stérung der Fledermduse wahrend des Transferfluges in die Jagd-

/ Nahrungsgebiete vermieden werden kann.
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4.2 Abwagung der Umweltbelange
Die folgende Zusammenfassung wurde dem Gutachten des BUros Kunz Galao-
Plan entnommen. Dort findet sich auch eine detaillierte Betrachtung der Umwelt-

belange. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan beigefugt.

Anlass fUr die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Ostliche Hinerhalden / Am Rain*
ist der geplante Bau zweier Einfamilienh&duser auf dem GrundstUck Flst. Nr. 1345
der Gemarkung Wiechs. Das Plangebiet wird derzeit zum GroBteil landwirtschaft-
lich als Fettweide bzw. Streuobstwiese genutzt. Das Vorhaben dient der Schaf-

fung von zusatzlichem Wohnraum.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Ostliche Hinerhalden / Am Rain*
ergibt sich folgende Fldchenversiegelung im Geltungsbereich:

Die FlGchengréBe des Plangebietes betragt ca. 4.153 m? (Bruttobaufldche).
Abzlglich der privaten Grinfldche mit 149 m? und der FiGche fir die Landwirt-
schaft mit 2.480 m?, ergibt sich eine Nettobaufldche von 1.824 m>2.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) fUr Hauptgebdude wird auf 0,4 festgesetzt. Neben-
anlagen sind nur zuldssig, wenn durch Hauptgebdude sowie Nebenanlagen, Zu-
fahrten und versiegelte FiGchen eine GRZ von 0,75 nicht Gberschritten wird. Somit
betragt die maximal zuldssige FlGchenversiegelung innerhalb des Allgemeinen
Wohngebiets 1.293 m?(1.824 m? *0,75).

Durch die zusdtzliche FlGchenversiegelung kommt es zum dauerhaften Verlust

von Teilen einer Fettwiese und drei Strevobstb&umen.

Vermeidung und Minimierung:

Als Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind die FiGchenversiegelungen
durch die Wohnbebauung auf das unbedingt notwendige MaB zu beschrdnken.
Bei fachgerechter Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbodens
sind die Vorschriften der DIN 19731 zu beachten. Schadstoffeintrdge wdhrend
der Bauarbeiten durch Treib- oder Schmierstoffe sind bestmdglich zu vermeiden.
Die Befestigung von Nebenanlagen ist mit wasserdurchldssigen Beldgen vorzu-
nehmen, um eine Versickerung des Niederschlagswassers zu ermdglichen. Zu-
dem sind Retentionsspeicherzisternen anzulegen, um die 6ffentliche Regenwas-

serkanalisation zu enflasten und Abwasserspitzen zu verringern.
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Kompensation:

Im Plangebiet sind pro Grundstick und pro angefangener 300 m? jeweils ein
standortgerechter und heimischer, hochstGmmiger Baum mit einem Stammum-
fang von mindestens 18 cm (entsprechend der Pflanzliste 1 oder 2) zu pflanzen
und dauerhaft zu pflegen. Bestandsb&ume werden hierfUr bereits mit einberech-
net.

Bei Abgang oder Féllung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum
oder Obstbaum (gemd&B der Pflanzenliste 1 oder 2) zu pflanzen. Angrenzend an
den Eingriffsbereich sind zudem mindestens sieben heimische, standortgerechte
und hochstdmmige Obstbdume gemdB der Pflanzliste 1 im Anhang zu pflanzen.
Die Bdume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zur Erhaltung festgesetzten
Bdume (Pflanzbindung) sind ebenfalls zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind die dlteren Obstbdume mind. 10 Jahre als stehendes Totholz zu er-
halten. Gleichzeitig sind gleichwertige Obstbdume gemdas der Pflanzliste 1im An-
hang an anderer Stelle der ,,FIGche fir die Landwirtschaft” zu pflanzen, diese so-
mit zu ersetzen und einen langfristigen Lebensraum fir totholzbewohnende Arten

wie Totholzk&fer oder Spechte zu erhalten.

Flachd&cher bei Nebenanlagen (Garagen, Carports etc.) sind nur zuldssig, wenn
sie extensiv begrint werden (Substratschicht mind. 10 cm). 149 m?im SUden des
Eingriffsbereichs sind als private GrunflGche gdrtnerisch zu pflegen und zu erhal-
fen. Dasselbe gilt fUr die nicht Gberbaubaren FiGchen innerhalb des Allgemeinen
Wohngebiets (ca. 912 m?). Eine vollstGndige Kompensation der fir die SchutzgU-
ter entstehenden Eingriffe ist durch diese MaBnahmen nicht mdéglich, aufgrund

des gewdhlten Planverfahrens nach § 13b BauGB aber auch nicht erforderlich.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Ein GroBteil des Plangebiets stellt eine Fettweide mittlerer Standorte dar. Auf der
vorhandenen Fettweide befinden sich insgesamt 19 Obstbdume. Z. T. sind die
Bdume schon alt und weisen mehrere Baumhd&hlen oder ausgefaulte Stdmme
auf oder sind am Stamm mit Efeu umwachsen. Vom Vorhaben befroffen ist le-
diglich der westliche Teil des Plangebiets. Alle in der Umgebung befindlichen Ve-
getationsstrukturen — bis auf drei Streuobstbdume im Eingriffsbereich — werden

nicht tangiert und bleiben erhalten.
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Schutzgut Boden

Innerhalb des Plangebiets befinden sich die Bodenformationen ,,Terra fusca-Pa-
rabraunerde aus I6sslehmreichen FlieBerden auf RUckstandston®. Da das Plange-
biet aktuell fast vollstdndig unversiegelt ist, sind die Bodenfunktionen nach ,,Bo-
denschutz 23" und das Bodengefuge nicht bzw. kaum ver&ndert. Altlastenfla-
chen sind nicht bekannt. Allerdings ist im Landkreis Lérrach mit einer Radon-Be-

lastung zu rechnen.

Schutzgut Grundwasser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Wasser- oder Quellenschutzge-
biete. Eingriffe in die Grundwasserstruktur durch die Gebdudefundamente sind
nicht zu erwarten. Ebenso ist nicht mit erheblichen Schadstoffeintrdgen, die zu
einer Beeintrdchtigung der Grundwasserqualitét fUhren kbnnten, zu rechnen, so-
fern die entsprechenden Vorschriften w&hrend der Bauarbeiten sowie bei an-

schlieBender Nutzung eingehalten werden.

Schutzgut Oberflachengewdsser

Im Plangebiet befinden sich keine FlieB- oder Stillgewdsser.

Schutzgut Klima / Luft

Da der Eingriff sehr kleinflGchig ist und in der unmittelbaren Umgebung weitréu-
mige Grunland- und WaldflGchen als klima- und lufthygienisch bedeutsame FIG-
chenin groBem Umfang vorhanden sind, kbnnen erhebliche BeeintrGchtigungen

des Schutzguts Klima / Luft ausgeschlossen werden.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Eine &ffentliche Erholungsnutzung erfolgt auf der FlGche nicht. Der Bereich wird
lediglich privat zur Pferdehaltung genutzt. Insgesamt ist der Bereich fir das Orts-
und Landschaftsbild von hoher Bedeutung. Durch die geplante Bebauung wird
sich das Landschaftsbild geringfigig dndern. Erhebliche Beeintrédchtigungen des
Ortsbildes erfolgen durch die geplante Bebauung aber nicht. Zudem bleibt ein

groBer Teil des Plangebiets im jetzigen Zustand als Streuobstwiese bestehen.
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4.3

Schutzgut Mensch

Larm- und Schadstoffbelastungen kénnen als baubedingte Emissionen auffreten.
Aufgrund des zeitlich auf die Bauarbeiten beschrénkten Auffretens kbnnen diese
jedoch als unerheblich eingestuft werden. Die entstehenden verkehrsbedingten
Larmemissionen sind aufgrund der Vorbelastung durch die angrenzenden Stra-

Ben nur von geringer Bedeutung.

Schutzgut Flache

Das Plangebiet ist derzeit unversiegelt. Durch die geplante Bebauung werden bis
zu 1.293 m? zusatzlich versiegelt. Die Nutzung des Plangebiets als Bauland ent-
spricht dem sparsamen Umgang mit dem Schutzgut FiGche, da direkt an beste-
hende Wohnnutzung gebaut wird. Zudem wird eine GRZ von 0,4 festgelegt, was

einem sparsamen Umgang entspricht.

Schutzgut Biologische Vielfalt
FUr das Plangebiet ist aufgrund der Beweidung durch Pferde nur eine maBige
Bedeutung in Bezug auf die biologische Vielfalt festzustellen. Es ist nicht mit er-

heblichen Beeintrdchtigungen des Schutzguts Biologische Vielfalt zu rechnen.

Zusatzliche BegrunungsmaBnahmen
Grundsatzlich sollfen Bauvorhaben so umfassend wie moglich eingegrint bzw.
begrint werden, um den ékologischen Eingriff zu reduzieren und bestenfalls das

Klima im Gebdude (z.B. bei Dachbegrinungen) zu verbessern.

Aufgrund der festgesetzten geneigten Dacher scheidet eine Dachbegrinung fir
die Hauptgebdude aus. FUr Nebenanlagen wird diese aber vorgesehen. Neben
den Dachern kénnen auch Fassaden z.B. mit Hilfe von Rankpflanzen begrunt
werden. Dies bietet sich insbesondere in urbanen Gebieten an, wo es an ausrei-
chend Raum fur Baumpflanzungen fehlt oder bei gewerblichen Baukérpern mit

groBen geschlossenen Fassadenbereichen.

In diesem Fall steht neben den beiden Baufenstern eine gréBere Freifldche zur
VerfGgung, auf der zum Zweck einer Ortsrandeingrinung zahlreiche Pflanzfest-
setzungen getroffen wurden. Die in diesem Bebauungsplan gefroffenen MaB-
nahmen zur Minimierung des Eingriffs erscheinen auch ohne die Festsetzung zu-

satzlicher Fassadenbegrinungen ausreichend.
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4.4 Starkregen

Durch die vorhandene B&schung im Planbereich kann es bei Starkregenereignis-
sen zu oberfladchlichem Abfluss von Regenwasser kommen. Das ankommende

Oberfldchenwasser ist ohne Ausldsung weiterer Betroffenheiten anzuleiten.

5. VERKEHR

Im Plangebiet entstehen maximal vier zus&tzliche Wohneinheiten. Der dadurch
entstehende zusatzliche Quell- und Zielverkehr kann durch das bestehende Stra-
Bennetz aufgenommen werden. Die Stellpldtze werden auf den Baugrundstu-

cken nachgewiesen.

6. FLACHENBILANZ

Gesamt 4.153 m? 100%

davon

Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.824 m? 44%

Private GrunflGche 149 3.6%

Fldche fUr Landwirtschaft 2.180 m? 52%
Stadt Schopfheim, den Stadtbau Lérrach
Dirk Harscher, BUrgermeister i.V. Stephan Farber

(Planverfasser)
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